
die STEG

Stadt Sulz am Neckar „Historischer Stadtkern“

Beteiligtenversammlung am 19.09.2006

Vorbereitende Untersuchungen

im Rahmen des Programms „Soziale Stadt“



die STEG

Gliederung

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer Sanierung
- Vorbereitende Untersuchungen

3. Phase einer Sanierung
- Sanierungsdurchführung

Fragen und Diskussion



die STEG

gegründet am 1. Oktober 1961

Stammkapital: 3.100.000,00 €

Gesellschafter

���

Aufgaben:

• Stadtentwicklung

• Stadterneuerung

Mitarbeiter: 130

Vorstellung der STEG

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Die STEG hat in den vergangenen 
Jahren über 150 Vorbereitende 

Untersuchungen erarbeitet. Ge-

genwärtig werden von der STEG 

ca. 120 Gemeinden und Städte in 
der Sanierungsdurchführung 

betreut.

Derzeit u.a. in:

• Dornhan
• Rosenfeld

• Epfendorf

• Aichhalden

• Lauterbach
• Spaichingen

Vorstellung der STEG

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Phase 1:   Grobanalyse

� Feststellung der städtebaulichen

Missstände

� Neuordnungskonzept

� Maßnahmenkonzept

� integriertes Entwicklungskonzept

� Kosten- und 

Finanzierungsübersicht

� Antrag zur Aufnahme in das

LSP / SSP

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



Die Problemgebiete sind mit einem umfassenden Bündel von

Maßnahmen aus allen für die Gebiete vordringlichen Bereichen zu 

verbessern.

Zu den Maßnahmengruppen zählen insbesondere:

- Verbesserung der Wohnverhältnisse .

- Einleitung neuer wirtschaftlicher Tätigkeiten (Unternehmensgründungen ).

- Schaffung und Sicherung der Beschäftigung auf lokaler Ebene.

- Verbesserung der sozialen Infrastruktur (v.a. für junge Menschen).

- Verbesserung des Angebotes an bedarfsgerechter Aus- und Fortbildung .

- Maßnahmen für eine sichere Stadt .

Soziale Stadt (SSP) - Ziele (1):
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion

die STEG



Soziale Stadt (SSP) - Ziele (2):

Die Städte haben für die Vorbereitung, Planung, Bündelung und 

Durchführung der Einzelmaßnahmen ein auf Fortschreibung 
angelegtes Integriertes Handlungskonzept aufzustellen. 

- Gezielte Berücksichtigung von Frauen- und Familienbelangen .

- Umweltentlastung .

- Öffentlicher Personennahverkehr .

- Wohnumfeldverbesserung .

- Reduzierung kriminalitätsfördernder und verkehrsgefährdender 

städtebaulicher Strukturen .

- Stadtteilkultur und Freizeit .

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion

die STEG



• Instandsetzung/  Modernisierung von Gebäuden.

• Neubebauung und Ersatzbauten/ Freilegung von Grundstücken.

• Errichtung oder Modernisierung von Gemeinbedarfs- und  

Folgeeinrichtungen.

• Bodenordnungsmaßnahmen.

• Auslagerung von Betrieben/ Umzug von Bewohnern.

• Herstellung und Änderung von öffentlichen Erschließungsanlagen

(Straßen, Wege, Plätze, Stellplätze; Begrünung, Verkehrsberuhigung).

städtebauliche Maßnahmen
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion

die STEG



soziale / kulturelle Maßnahmen

• Kinderbetreuung

• Erwachsenenbildung

• Schaffung von Bürgertreffs

• Sprachförderung

• multikulturelle Kulturveranstaltungen

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion

die STEG



wirtschaft und lokale Versorgung

• Ausbildungs- und Beschäftigungsmaßnahmen

• Ansiedlung bzw. Stärkung des Handels und der Dienstleistungen

• Unterstützung von Unternehmensgründungen

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion

die STEG



Soziale Stadt (SSP)

bauliche Missstände soziale Missstände

integrative Stadtteilentwicklung / integratives Handlungskonzept

Förderung nicht investiver 
Maßnahmen aus anderen 

Fachressorts

• Gebäudemoder-

nisierungen

• Wohnumfeldver-

besserungen

• Verbesserung der

sozialen Infra-

struktur

• Einleitung neuer

wirtschaftlicher 

Tätigkeiten

• Maßnahmen für

eine sichere Stadt

• Förderung der

Stadtteilidentität

• Schaffung und

Sicherung der Be-

schäftigung auf 

lokaler Ebene

• Verbesserung der

Aus- und Fortbild.

• Förderung d. multi-

kult. Austauschs

Förderung investiver 
Maßnahmen im Rahmen 

der StBauFR

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion

die STEG



die STEG

Phase 1:   Grobanalyse - Bausubstanz
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Phase 1:   Grobanalyse – städtebauliche Missstände
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Phase 1:   Grobanalyse - Neuordnungskonzept
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Phase 1:   Grobanalyse - Maßnahmenkonzept
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

� Detaillierte Analyse und Bewertung der städtebaulichen Missstände

� Information und Befragung der Beteiligten / Schlüsselgespräche

� Beteiligung der Träger öffentlicher Belange

� ressortübergreifende Ämterbeteiligung

� Städtebauliches Neuordnungskonzept im Zusammenhang mit

integriertem Handlungskonzept (Maßnahmenkatalog)

� Grundzüge des Sozialplans

Phase 2:   Vorbereitende Untersuchungen
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2.  Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

� Vorschlag zum Durchführungsverfahren und zur Projektorganisation

� Detaillierte Kosten- und Finanzierungsübersicht (KuF) unter Berück-

sichtigung integrativer Fördermöglichkeiten

� Ergebnisbericht (schriftlich und im Gemeinderat)

Förmliche Festlegung des Sanierungsgebietes (§ 142 BauGB)

mit ortsüblicher Bekanntmachung (§ 143 BauGB)

Phase 2:   Vorbereitende Untersuchungen
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2.  Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Nach § 141 BauGB ist eine Stadt verpflichtet, vor der förmlichen

Festlegung eines Sanierungsgebiets entsprechende Beurteilungsgrund-

lagen zu gewinnen über: 

� die Notwendigkeit der Sanierung

� die sozialen, strukturellen und städtebaulichen Verhältnisse

� die anzustrebenden (Sanierungs-) Ziele

� die Durchführbarkeit einer Sanierung

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2.  Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Abgrenzung des Untersuchungsgebiets
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2.  Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

3. Feststellung der Durchführbarkeit

Fragebögen

� Mitwirkungsmöglichkeit und -bereitschaft der Beteiligten

� Bindung an den Wohnstandort

� Aufstellung der sanierungsbedingten Kosten

� Zweckmäßige Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2.  Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2.  Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion

Befragung



die STEG

Befragung

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2.  Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Befragung

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2.  Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Befragung

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2.  Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Phase 3:   Sanierungsdurchführung

� Betreuung und Beratung der Stadt und der beteiligten Bürgerinnen
und Bürger (Koordination und Organisation)

� Fortschreibung städtebauliches Neuordnungskonzept und integriertes 
Handlungskonzept (Maßnahmenkatalog)

� Stadtplanerische Konkretisierung (z.B. Wettbewerbe, Quartiers-
planungen, Bebauungsplan)

� Finanzielle Abwicklung (u.a. Fördermittelabruf)

� Beratung bei Ordnungsmaßnahmen (Grunderwerbe, Grundstücks-
neuordnungen, Umsetzung von Gewerbebetrieben, usw.)

� Beratung bei Baumaßnahmen (Modernisierung und Instandsetzung)

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Phase 3:   Sanierungsdurchführung

� Beratung bei Baumaßnahmen

(Modernisierung und Instandsetzung)

� Beratung bei Maßnahmen im sozialen,

kulturellen, wirtschaftlichen und ökologischen Bereich

Abrechnung der Sanierungsmaßnahme und Aufhebung der

förmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Finanzielle Förderung privater Maßnahmen
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion

Baumaßnahmen

Modernisierung und Instandsetzung
- Wohngebäude privater Eigentümer max. 40 %
- Gebäude mit anderer Nutzung max. 25 %
- Zuschlag für Denkmalschutz 10 bzw. 15 %

Ordnungsmaßnahmen
- Grundstücksfreilegung

Abbruchkosten – Gebäuderestwert max. 100%



die STEG

Modernisierung und Instandsetzung von Gebäuden

Beispiele für Modernisierungen:

Haustechnische Verbesserungen

Heizungs-, lüftungs- und elektro-technische 
Verbesserungen in Wohnungen und Ge-
bäuden

Wohnungstechnische Verbesserungen

Veränderungen der Größe und der Orien-
tierung von Räumen, Verbesserung der 
Belichtung und Belüftung, Schaffung von 
Wohnungsabschlüssen, Verbesserungen im 
Sanitärbereich (WC, Bäder usw.), alten-
bzw. behindertengerechter Ausbau.

Bautechnische Verbesserungen

Erhöhung der Wärmedämmung und des 
Schallschutzes an Wänden, Decken und 
Fußböden sowie Fenstern und Türen.

Nur bei 

Beseitigung aller

Mängel und 

Missstände

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Modernisierung und Instandsetzung von Gebäuden

Beispiele für Instandsetzungen:

Förderfähig im Zusammenhang mit 
Modernisierungsmaßnahmen

Trockenlegung von Wänden und Böden

Ausbesserung und Ersatz von Dachbe-
lägen und die Verbesserung der
Dachkonstruktion

Erneuerung des schadhaften Außenputzes
und Regenrinnen, Fallrohre und Verwahrungen

Ersatz schadhafter Fenster- und Rollläden

Ersatz und Ausbesserung schadhafter Wand- und 
Deckenbeschichtungen und Bodenbeläge

Nur bei 

Beseitigung aller

Mängel und 

Missstände

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



Sanierungsförderung - 13.500 €

Eigenanteil 36.500 €

die STEG

Modernisierung und Instandsetzung von Gebäuden

Beispiel:

Förderquote:      30 %

Rechenbeispiel: Modernisierung

Umbaukosten 50.000 €

- 10% unterlassene
Instandsetzung - 5.000 €

zuwendungsfähiger
Gesamtaufwand 45.000 €

§ 7h EStG

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Modernisierung und Instandsetzung von Gebäuden

Rechenbeispiel:

Ordnungsmaßnahme

Abbruchkosten 15.000 €

Restwert
(= Substanzverlust) 30.000 €

Gesamtkosten 45.000 €

Förderung Abbruch: 15.000 €
Förderung Restwert:          30.000 €

Förderung gesamt 45.000 €

Beispiel:

Förderquote:      100 %

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Modernisierung und Instandsetzung von Gebäuden

Genehmigungspflichtige Vorhaben (§ 144 BauGB)

� Grundstücksgeschäfte (Veräußerung, Erbbaurecht)

� Abschluss langfristiger Miet- und Pachtverträge

� Eintragungen von Grundschulden

� Begründung von Baulasten

� Grundstücksteilungen

� Bauvorhaben

Instrumente der Städtebaulichen Sanierung
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Sanierung nach dem Baugesetzbuch (§§136 ff BauGB)

Allgemeine Voraussetzungen für eine Förderung:

Das Gebäude befindet sich im förmlich festgelegten
Sanierungsgebiet.

Die Sanierungsziele sind zu beachten.

Die denkmalschutzrechtlichen Belange und die 

Gestaltungsrichtlinien zur Ortsbildpflege sind zu 

beachten.

Die Maßnahme ist vorher mit der Stadt / STEG 
abgestimmt worden.

Vor Baubeginn bzw. vor Abbruch ist eine 
schriftliche Vereinbarung zwischen dem 
Eigentümer und der Stadt abzuschließen 

(nach förmlicher Festlegung des Sanierungs-

gebietes ).

Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Sanierung nach dem Baugesetzbuch (§§136 ff BauGB)

Voraussetzungen

Die Maßnahme ist wirtschaftlich (70 %-Grenze).

Die Restnutzungsdauer des Gebäudes muss 
mindestens 30 Jahre betragen.

Einhaltung des Minimalstandards.

Private Modernisierung und Instandsetzung
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

vorher

nachher

Durchgreifende Modernisierung und Instandsetzung
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

vorher

nachher

Durchgreifende Modernisierung und Instandsetzung
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

vorher nachher

Durchgreifende Modernisierung und Instandsetzung
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Eingangsbereich - Negativbeispiele
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Eingangsbereich - Positivbeispiele
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Negativbeispiel

Positivbeispiel

Fenstergestaltung
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Sanierung Straßenzug - Positivbeispiel
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion



die STEG

Diskussion
Vorstellung der STEG 

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
führung

Fragen und Diskussion


